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bauungsplan Nr. 957 "Am Steinweg" der Stadt Neustadt
Begriindung gemdf § 10 Bundesbaugesetz (Satzungsbeschlugf)
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1. Allgemeines

Der Bebauungsplanbereich liegt in Bordenau an dem Ubergang
vom alten Dorf zu der neuen Siedlung "Ahnserfeld". Er soll
eine der grdperen Freiflidchen fiillen, die bei der Entwick-
lung Bordenaus nach dem letzten Krieg innerhalb des Ortes
entstanden sind.

Es ist Ziel der Stadtplanung, zundchst diese Fldchen inner-
halb eines Ortes als Baugebiet auszuweisen, um eine weitere
zZersiedlung der Landschaft zu vermeiden und um die be-
stehenden Siedlungsfl&dchen zu verbinden.

Der Planbereich liegt auf der Nordwestseite der StraBe "Am
Steinweg". Unter dem Aspekt der wirtschaftlichen Ausnutzung
der Infrastruktur (Schmutzwasserkanalisation ist vorhanden;
die StraBe ist ausgebaut) soll nun eine beiderseitige Be-
bauung an der StraBe ermdglicht werden.

Die Baulandnachfrage ist nach wie vor grof, deshalb soll der
Bebauungsplan neu aufgestellt werden.

Der seit 20.12.1980 wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt

Neustadt stellt den Planbereich als Wohnbaufldche dar., Im
Erliuterungsbericht ist neben der Wohnsiedlungmdglichkeit
im Rahmen der Eigenentwicklung eine begrenzte Ortsentwick-
lung zugelassen.,

|
Grenzen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 957 "Am Steinweg" wird wie folgt be-
grenzt:

Im Nordwesten durch eine neu 2zu bildende Grenze in 40 m
Abstand parallel zur nordlichen StraBen-
begrenzungslinie des "Steinweges".

Im Nordosten durch die norddstliche Grengze des Flur-
stiickes 33, Flur 2, Gemarkung Bordenau,
sowie ihre gradlinige Verl&dngerung in
siiddostlicher Richtung iiber die StraBen-
fliche des "Steinweges".

Im Stdosten v durch die slidliche StraBenbegrenzungslinie
des Steinweges,

Im Slidwesten durch die 8stliche Grenze des Flurstilickes
111/7, Flur 2, Gemarkung Bordenau, sowie
ihre Verlingerung in siidostlicher Richtung
senkrecht iliber die StraBenfldche des
"Steinweges" hinweg bis zum Schnittpunkt
mit der siidlichen StraBenbegrenzungslinie
des "Steinweges".



3. Begriindung fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes

a)

Inhalt

Entsprechend der in der ndheren Umgebung vorhandenen auf-
gelockerten Wohnbebauung wird ein allgemeines Wohngebiet
(WA) als eine sich dieser Nutzung einfiligende Gebiets-
kategorie gewdhlt. Diesem Gebiet angrenzend liegt im
Stiden, jenseits der slid-Ostlichen StraBenrandbebauung,
ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb. Im Norden
grenzt an den Bereich des Bebauungsplangebietes ein
Friedhof. Zwischen diesem und der zukiinftigen Bebauung
ist nach dem Fl&dchennutzungsplan keine baulich zu
nutzende Fl&dche dargestellt; diese wird daher im Bebau-
ungsplan als Griinfldche mit der n&dheren Zweckbestimmung
"Kinderspielplatz" festgesetzt.

Durch die N&dhe zu landwirtschaftlichen Vollerwerbsbe-
trieben kann es zu gegenseitigen Beeintrichtigungen
kommen., Trotz der vorherrschenden West- und Siidwest -
Winde ist nicht ganz auszuschlieBen, daB in dem kiinfti-
gen Wohngebiet landwirtschaftstypische Immissionen auf-
treten. Es kdnnte auch sein, daB dadurch eine mdgliche
Aufstockung der Betriebe erschwert wird. Diese Beein-
trdchtigung ist jedoch den Betrieben zuzumuten, da diese
primdr nicht durch die neu hinzukommende Wohnbebauung
vergrdBert wird, sondern schon durch die vorhandene ge-
geben ist. Ein Verzicht auf Nutzung des erschlossenen
Baulandes wdre aus wirtschaftlichen Erwdgungen heraus
nicht vertretbar; eine andere als die vorgesehene ist
langfristig auch nicht denkbar. Eher wire eine Aus-
siedlung der Hofstellen anzustreben.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der in der Umgebung vorhandenen aufge-
lockerten Wohnbebauung wurde das Plangebiet als all-
gemeines Wohngebiet fiir Einzelhduser in eingeschossiger
Bauweise ausgewiesen., Das MaB der baulichen Nutzung mit
einer Grundfldchenzahl von 0,3 und einer Geschopflichen-
zahl von 0,4 ist erforderlich, um den unterschiedlichen
Wohnraumbedirfnissen geniigend Spielraum zu bieten., Dabei
wird die MindestgroBe fir Baugrundstiicke auf 800 gm fest-
gesetzt, was einerseits der gewiinschten Auflockerung ent-
gegenkommt, andererseits auch in etwa dem Wunsch der Bau-
willigen entspricht. Diese Festsetzungen erlauben zu-
sammengenommen hinsichtlich der Wohnfl&dche recht grof be-
messene Gebdude. Eine dadurch mogliche Verdichtung ist
jedoch wegen der allgemeinen {iblichen Wohn- und Sied-
lungsstruktur (Ein- und Zweifamilienwohnhaus) nicht zu
befiirchten, daher wird auf eine weitergehende restriktive
Festsetzung verzichtet.



In der Fassung des Bebauungsplan-Entwurfs, der dem Rat
als Grundlage fiir den AufstellungsbeschluB vom 6.11.1980
diente und der sowohl den Trdgern Sffentlicher Belange
als auch den Biirgern im Rahmen der vorgezogenen Bilirgerbe-—
teiligung vorgelegen hatte, waren die liberbaubaren Grund-
stiicksfldchen derart angeordnet, daB jeweils 3 Bauplatze
sich um eine gemeinschaftlich zu nutzende Fl&dche gruppier-
ten, die zu je 1/3 den umliegenden Eigentiimern gehdren
sollen, Diese Fliche sollte den Eigentiimern zu eigenen,
gemeinsamen Nutzung liberlassen bleiben, z. B. als ge-
meinsame Griinfldche (Grillplatz o. &.), als Spielplatz
fiir Kleinkinder, Autowaschplatz oder aber als Fliche fiir
Gemeinschaftsstellpldtze bzw. —garagen. Die Erschliefung
der einzelnen Baugrundstiicke sollte liber diese Gemein-
schaftspldtze erfolgen. Beabsichtigtes Ziel dieser Aus-
weisung war neben der Schaffung eines aufgelockerten
StrapBenbildes, den Neuzugezodenen eine Kommunikations-
moglichkeit zundchst im kleinen Rahmen zu bieten. Auf-
grund der andernorts mit derartigen Gemeinschaftsanlagen
gemachten negativen Erfolgs-Erfahrungen wird jetzt je-
doch dieses Konzept verlassen.

Aus gestalterischen Gesichtspunkten wird eine Festsetzung
fiir Stellung der Gebdude getroffen.

Diese sollen senkrecht und waagerecht zur StraBe gestellt
werden und nehmen dadurch die Richtung der gegeniiber-
liegenden Bebauung auf. Die Absicht dieser Festsetzung
ist, bei der Vielfalt der zu erwartenden Gebdude zu-
mindest ein gleichartiges Element zur Bildung einer
stddtebaulichen Einheit und Ordnung zu haben,

Im Westen, auBerhalb des Bebauungsplangebietes liegt ein
Tennisplatz, ziemlich nahe dem festgesetzten Wohngebiet.
Das Nebeneinander derartiger Nutzungen fihrt erfahrungs-
gemdB zu einem Konflikt. Tennispldtze werden in der Regel
zu den Zeiten bespielt, an denen der Normalblirger eben-
falls Arbeitsruhe hat und diese zum Teil auf den den
Wohnhidusern zugeordneten Freifldchen oder auf Balkonen
oder bei gedffneten Fenstern nutzt (Mittagszeit, Feier-
abend oder Wochenende), Die gebotene Riicksichtnahme auf
das berechtigte Ruhe- und Erholungsbediirfnis fihrt hdufig
zu Beschridnkuhen, gelegentlich sogar zur Einstellung des
Spielbetriebes., Diese Betrachtungsweise und Beurteilung
trifft sicher auf vereinsbetriebene Tennispldtze 2zu, die
von einer Vielzahl von Spielern und ziemlich zu jeder
Zeit intensiv bespielt werden. Eine derartige Qualitdt
hat der vorhandene Tennisplatz jedoch nicht, er ist kein
vereinseigener, sondern ein privater Spielplatz, auf dem
nur gelegentlich gespielt wird., Im librigen ist er von
dichtem Gebiisch umgeben, welches zwar in geringem Umfang,



aber doch etwas schalldampfend wirken kann. Darliber
hinaus wird im Bebauungsplan eine etwa 5 — 10 m breite
Flidche fiir die Bepflanzung mit BAumen festgesetzt, die
ebenfalls als Schallschutz dienen soll. Ein Verzicht auf
Ausweisung von Baufldchen in der ndheren Einwirkung des
Tennisplatzes ist unter Beridcksichtigung der getdtigten
hohen Investitionen (StraBenbau, Kanalisation) nicht ver-
tretbar.

ErschlieBung und Versorgung

Die Erschliefung und Anbindung an den Ort erfolgt idber
die kanalisierte und ausgebaute StraBe "Am Steinweg".

Regen- und Schmutzwasserkanalisation ist vorhanden und
kann benutzt werden; allerdings liegt der Schmutzwasser-—
kanal recht hoch, so daB in Einzelfdllen der Einbau einer
Hebeanlage filir den AnschluB an den Kanal notwendig werden
kann.

Offentliche Stellpldtze werden im Bebauungsplan nicht ge-
sondert ausgewiesen. Der rechnerische Mindestbedarf von

3 Stellplatzen kann im StraBenraum mehr als ausreichend
gedeckt werden,

Da der Bereich im Nordwesten des Plangebietes als
potentielle Erweiterung der Siedlungstdtigkeit fir
Bordenau angesehen wird, wird ein Stichweg zwischen der
Bebauung angelegt, der auch zundchst fiir die Bewirt-
schaftung der dort liegenden Acker- und Wiesenfl&chen
dienen soll. Im iibrigen kann der Eigentiimer der Flachen
beim Verkauf darauf achten, sich selbst flir die Bewirt-
schaftung der dahinterliegenden Fl&adchen ein Wegerecht
einrdumen zu lassen,

Die Wegeparzelle im ndrdlichen Planbereich soll zunadchst
die benachbarten Flichen erschlieBen (Kinderspielplatz
und Acker/Weide); er kann jedoch zu einem spdteren Zeit-
punkt bei Erweiterung des Siedlungsgebietes mit in das
neue ErschliefBungssystem eingebunden werden (Rad/FuBweq).

Fiur die Elt.-Versorgung des Gebietes ist ein Platz fir
eine Trafo-Station vorgesehen,

Das Gebiet ist an das zentrale Trinkwassernetz ange-
schlossen, welches auch gleichzeitig fiir eine aus-
reichende Ldschwasserversorgung dient., Die Bereitstel-
lung von Ldschwasser aus dem Offentlichen Trinkwasser-
netz soll den Werten des Arbeitsplatzes W 405 (Wasser-—
versorgung Rohrnetz/Ldschwasser; technische Regeln vom
DVGW) entsprechen,



d) Kinderspielplatz

Nach dem Niedersidchsichen Spielplatzgesetz vom 6.2.1973
wird die Ausweisung bzw. der Nachweis von Kinderspiel-
pldtzen u. a. in allgemeinen Wohngebieten gefordert, und
zwar in einer GroBe von 2 % der zuldssigen GeschoBfldache,
mindestens jedoch 300 gm groB. Fiir das Plangebiet ergibt
sich folgende Berechnung:

Ca. 9.800 gm allgemeines Wohngebiet x 0,4 GeschoB-
fldchenzahl = 3.920 gm zuldssige GeschoBfldche;

2 ¢ der zuldssigen GeschoBfldche = 80 gm, die
MindesgrdBe von 300 gm muB jedoch eingehalten
werden.

Dieser erforderliche Kinderspielplatz soll im norddst-
lichen Bereich des Bebauungsplanes in einer Offentlichen
Griinanlage angelegt werden. Das dort vorhandene Grund-
stiick hat eine Grdge von ca. 2.600 gm und dbersteigt
damit das nach dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz er-
forderliche MaB. Die GrdBe wird jedoch trotzdem gewdhlt,

1. weil im ndrdlich angrenzenden Bebauungsplanbereich Nr,.
951 "Ahnser Feld" eine Unterversorgung besteht
(Einzugsbereich des Kinderspielplatzes am Burgsteller
Weg ist zu groB und diese somit zu klein) und weil der
neue Platz eine Bedarfsliicke schlieBen hilft;

2. weil der neue Platz auch der spdteren im westlichen
Teil sich vollziehenden Bauentwicklung dienen soll
und

3. weil auf diese Weise die Bebauung entlang des Stein-
weges eine optische Auflockerung erfdhrt. Der Rat der
Stadt hatte bei der Aufstellung des Flachennutzungs-
planes das Ziel bereits verfolgt, eine deutliche op-
tische Zisur an dieser Stelle zu schaffen und den
Blick in die freie Landschaft freizuhalten. Es wurde
daher zundchst Fldche filir die Landwirtschaft als Dar-
stellung im vorbereitenden Bauleitplan gewdhlt. Nun
ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung aller-
dings die Festsetzung einer Fldche fiir die Landwirt-
schaft nicht das geeignete Mittel, um eine mdgliche
Bebauung auszuschlieBen und das vorgenannte Ziel zu
erreichen. Da jedoch dariiber hinaus auch das Erforder-
nist besteht, einen Kinderspielplatz nachzuweisen,
wird die gesamte Fliche als Kinderspielplatz vorge-
sehen, Dadurch ist die Grundvorstellung und Absicht
des Flachennutzungsplanes gewahrt; die Festsetzung
einer S8ffentlichen Griinfldche mit der ndheren Zweck-
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bestimmung "Kinderspielplatz" kann daher als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

zur Absicherung gegen die StraBe wird eine 10 m breite
Pflanzfliche vorgesehen, so daB der Spielplatz haupt-
sdchlich von dem vorhandenen Weg her betrieben werden
kann,

Es ist jedoch nicht vorgesehen, die Anlage sofort in
vollem Umfang auszubauen, sondern eher die Flache
weitgehend im vorgegebenen Zustand zu belassen.

Eine Nutzung als Bolzplatz scheidet wegen der spiel-
spezifischen Larmbeldstigungen an dieser Stelle aus.
Untersuchungen an Bolzpldtzen haben ergeben, daf Larm-
immissionen in einer derart hohen Intensitdt auftreten
kdnnen (Spitzenpegel bis zu 80 dB (A), daB ein unmittel-
bares Nebeneinander von Wohnen und Bolzen ohne ausreich-
ende SchallschutzmaBnahmen nicht vertretbar ist. Bei
freier Schallausbreitung (ohne SchallschutzmaBnahme) ist
ein Abstand von 100 m in der Regel erforderlich, um ver-
trdgliche, iibliche und angemessene Ldrmpegel am Rande der
Wohnbebauung zu erreichen. Was einer Wohnbebauung zuge-
billigt wird, sollte man gleicherweise auch fir einen
Friedhof fordern. Da der erforderliche Abstand jedoch
nicht gegeben ist, scheidet daher eine andere Nutzung als
die als Kinderspilelplatz aus. Kinderspielplitze sind ver-
einbar mit WA-Gebietsausweisungen, da das Spielen als
normale, dem Wohnen gleichwertige LebensduBerung gilt.
Beziiglich der Ndhe zum Friedhof ist somit auch diese
Nutzung vereinbar, da er zum einen getrennt durch einen
Weg von diesem liegt und zum anderen nur zu einem ge-
ringen Teil (am siidlichsten Zipfel des Friedhofes) diesem
unmittelbar tangiert. Eine Beeintrdchtigung der Fried-
hofsruhe ist daher kaum gegeben; diese ist dem Umfang,
wie in einem allgemeinen Wohngebiet, auch hier als
AusfluB normaler LebensduBerung hinzunehmen.

4. Fldchenbilanz

Gesamtfliache des Planbereiches ca. 17.200 dm

davon: .

Allgemeines Wohngebiet ca. 9.300 gm
Grinfldche ca. 2.600 gm
Verkehrsfldche ca. 4.800 gm

5. Sonstiges

An der Nordseite der .StraBe "Am Steinweg" stehen einige
dltere Biume, deren Erhalt zu sichern ist, deshalb wird im
Bebauungsplan festgesetzt, daB diese Bdume an ihrem Stand-
ort zu erhalten sind und bei Verlusten ersetzt werden
miissen.



Das Flurstiick 35/1 ist ein Gew&dsser III. Ordnung und dient
als Vorfluter. Nach der Verordnung dber die Unterhaltung der
Gewdsser III. Ordnung des Landkreises Hannover ist ein aus-
reichender Riumbereich beiderseits des Gewdssers von 5 m
Breite von jeder Bebauung freizuhalten. Eine entsprechende
Festsetzung ist im Plan getroffen worden.

Infolge der Lage des Plangebietes zum Flughafen Wunstorf ist
ggfs. mit Gerduschbeldstigungen zu rechnen. Der Bund wird
Schadensersatzforderungen wegen des Flurbetriebes insbe-
sondere wegen der Liarmauswirkungen sowie Forderungen auf
Anbringung von Schallschutzvorrichtungen nicht anerkennen.
Die mit dem Betrieb des Flughafens einhergehenden Ein-
schrinkungen sind zumutbar, zumindest im gleichen Umfang wie
fiir die bereits vorhandene Wohnbebauung/Bevdlkerung; aus
diesem Grunde kann von einem Verzicht auf Bebauung oder von
der Festsetzung irgendwelcher SchallschutzmaBnahmen abge-
sehen werden.

Kostenermittlung

A) StraBe "Am Steinweg"

Die StraBe "Am Steinweg" ist ausgebaut bzw. Restarbeiten
werden 1985 fertiggestellt. Die hierfiir erforderlichen
Kosten sind im Haushalt 1985 bericksichtigt. Die MaB-
nahme soll 1985 ébgerechnet werden,

B) StichstraBen

ca. 480 gm StraBe einschl. Beleuchtung

a” 135,—-- DM = 64.800,—-- DM
ca. 80 m Regenwasser a~ 250,-- DM,

davon 50 % = 10.000,-— DM
Grunderwerb a~ 24,-- DM/dm = 11.500,-— DM

Die Magnahme wird nach BBauG abgerechnet, d. h., die
Anlieger tragen 90 %, die Stadt 10 %:

Anlieger (90 %) 76.770,—-— DM

8.530,—— DM 85.300,-— DM

Stadt (10 %)



Der Ausbau der StichstraBen ist allerdings erst vorge-
sehen, wenn nach entsprechender Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes die
nordwestl, Fldchen bebaut werden sollen.

C) Griunflé&dche

Ausbau ca. 1/4 des gesamten Platzes
(= 650 gqm) 20.000,-- DM

Grunderwerb insg. 2.600 x 24,-—- DM = ca. 62.000,-—- DM

Gesamtkosten 82.000,-— DM

Der Einzugsbereich, der als Grundlage fiir eine Abrechnung
nach BBauG und Nds. SpG gelten kann, darf nur ca. 400 m
betragen, in vorliegendem Fall wird der Einzugsbereich
jedoch durch den Steinweg als trennenden Verkehrsstrang
sehr stark eingeschrdnkt, so daB die Grundstiicke am
Steinweg gegeniiber dem Bebauungsplanbereich kaum zu den
Anliegerbeitrdgen herangezogen werden kdnnen. Dadurch
werden z. Zt. ca. 10 % umlagefdhig sein, bei spaterer
Bebauungsplan-Exrweiterung und entsprechender Siedlungs-
erweiterung und entsprechendem Ausbau des Spielplatzes
mag der stddtische Anteil verringert werden kdnnen.

Der stddtische Anteil betrdgt daher ca. 73.800 DM

Zusammenfassung:

Stadtische Anteile:

StichstraBen 8.530,-— DM
Griinanlage 73.800,—— DM
82.,330,—— DM

7. Verfahrensstand

Ausgearbeitet:
Stadtplanungsamnt
Neustadt a. Rbge., den 17. Oktober 1985

Im Auftrage

( Knieriem )



Die Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. durch
BeschluB vom 5.9.1985 zum Zwecke der Sffentlichen Auslegung
gebilligt.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begriindung

wurde gemdB § 2 a (6) BBauG durchgefiihrt vom 16.9, - 16.10.85.

Die Begrindung hat_am SatzungsbeschluB zum Bebauungsplan Nr.
957 am ¢ ﬂf[ 14980 gemdB § 10 BBauG teilgenommen,
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